Viardering av hyreshus

Av lantmdtaren Knut Mattsson

For hyreshusenheter bestims markvérdet respektive totalvardet med hjilp
av riktviarden. Byggnadsvirdet bestims sedan genom att totalvdrdet minskas
med markvirdet.

Markvirdet, egentligen riktvardet f6r tomtmarken, hdmtas fran riktvarde-
kartan. Totalvirdet dvs riktvirdet for hyreshuset med tillhérande tomtmark
hamtas ur en sk H-tabell. Riktvirden for tomtmark faststills av lanets skatte-
chef medan H-tabellerna med riktvirden faststédlls av RSV.

Virde av tomtmark
Vid vérdering av tomtmark till hyreshus undersoks forst hur riktviardet an-
ges pa riktvdrdekartan. Riktviardet kan ndmligen anges pa fyra olika satt
1. Kr/m? tomtareal
2. Kr/m?total byggnadsritt
3. Kr/m? byggnadsritt for bostidder och
4. Kr/m?byggnadsritt fér lokaler

I det fjdrde alternativet kan ocksa ett viarde anges for lokaler i bottenvaning-
en och ett fér lokaler i 6vriga vaningar. Detta sitt att ange riktvirden an-
véands bara i de centrala delarna av de stérre tédtorterna.

Beroende pa hur riktviardet anges bestdms sedan
1. Tomtarealen
2. Total byggnadsritt
3. Byggnadsritten for bostdder respektive for lokaler

Med byggnadsritt avses storleken (bruttoarea ovan mark) av golvplanen i
befintlig byggnad eller byggnadsritten enligt faststilld stads- eller byggnads-
plan. For bebyggda tomter skall normal storlek av befintlig byggnad anvén-
das. Byggnadsritten enligt plan skall anvindas fér obebyggda tomter samt fér
bebyggda tomter om den ger ett visentligt hdgre varde och byggnadsférbud
inte giller.

Riktvardet multipliceras med tomtarealen eller byggnadsritten och avrun-
das nedat i den védrdeserie som anges pa riktvirdekartan. Detta sk totala rikt-
védrde kan eventuellt behdva justeras pa grund av sidregna forhallanden, dvs
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om tomtmarken har nagon egenskap som paverkar marknadsvirdet men som
inte beaktats nar riktviardet bestimdes t ex att VA-anslutningsavgiften ej 4r

betald.

Vérderingen av tomtmark till hyreshus kan foérenklat beskrivas pa féljande

satt

1. Avlés riktvérdet pa riktvardekartan.
2. Bestim tomtarealen eller byggnadsritten.

3. Multiplicera riktvdrdet med tomtarealen eller byggnadsritten och avrunda
nedat till ndrmaste tal i virdeserien pa riktvirdekartan.

4. Gor eventuella justeringar pa grund av sdregna férhallanden.

Viirde av hyreshus med tillhrande tomtmark

Riktvédrdet for att bestimma totalvirdet hos hyreshusenheten himtas ur
H-tabellen. Hir visas en del av tabellen H 350. Totalt finns sex olika tabeller
med den ldgsta viardenivan 275 och den hégsta 400.
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10—19 4 — 150 J13s | 155 | 170 | 135 | 155 ) 170 | 135

20221 — | — J16s J150 | 170 | 190 | 150 | 170 | 190

=251 — | — |18 J16s | 190 | 210 | 165 | 190 | 210

26—28 | — | — L9 J17s | 200 | 230 | 175 | 200 | 230

2931} — 1240 | 200 }180 | 210 | 240 | 180 | 210

32341 — 1260 | 220 |200 | 230 | 260 | 200 | 230

35—37 | — | 280 | 240 f210 | 240 | 280 | 210 | 240

38—40 | — | 300 | 260 }220 ] 260 | 300 | 220

41 —43 320 | 270 [240 | 270 | 310 | 230

44 —46 | — |33 | 200 J250 | 290 | 330 | 240

47—49 | — |35 | 300 |260 | 300 | 350 | 250

50 —54 | 400 | 380 | 330 J270 | 320 | 370

55 —59 | 440 | 410 | 320 J290 | 340 | 390

60 —64 | 475 | 440 | 370 {310 | 370 | 420

65 —69 | 500 | 475 | 400 | 330 | 390

70 —74 | 525 | 500 | 420 {350 | 410
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I tabellen anges riktvirdet fér foljande fyra vardefaktorer.

1. Standarden hos hyreshuset 4r modern, halvmodern eller omodern. Med
modern avses hyreshus med centralvirme samt vattenledning, avlopp och
vattentoalett i samtliga lagenheter och bad eller duschrum i 80% av ldgen-
heterna. Halvmoderna hyreshus saknar bad och dusch. Omoderna hus
slutligen saknar nagon av de utrustningsdetaljer som det halvmoderna hu-
set har.

2. Aldern skall utgora ett uttryck for hyreshusets aterstaende livslingd. Den
aterstaende livslingden uttrycks som ett viardear. Viardedret bestims som
nybyggnadsaret plus ett eventuellt ombyggnadstilldgg, dar tilldgget skall
avse den Okning i aterstdende livslingd som om- och tillbyggnader ger. Fol-
jande hjdlpregler kan dédrvid anvindas for att bestimma vardearet.

¢ Bedoms till- eller ombyggnadskostnaden ha varit mindre dn 20% av kost-
naden (vid tiden for till- eller ombyggnaden) f6r att uppféra hyreshus med
motsvarande storlek och standard, b6ér nybyggnadsaret anges

¢ Bedo6ms till- eller ombyggnadskostnaden ha varit stérre 4n 80% av kostna-
den (vid tiden for till- eller ombyggnaden) f6r att uppfora hus med motsva-
rande storlek och standard, b6ér ombyggnadsaret anges

¢ Ligger kostnaderna mellan dessa tva grianser bor viardear mellan nybygg-
nadsaret och till- eller ombyggnadsaret anges

3. Markvirdeandel avser forhallandet mellan markvérdet och hyran.

4. Hyran avser arshyran for samtliga bostader och lokaler i huset. Den hyra
som skall anvidndas skall vara bruksvardehyra for bostider och marknads-
madssig hyra for lokaler samt avse hyresnivan 1979. Hyran skall motsvara
hela det belopp hyresgédsterna normalt har att erlidgga till hyresvirden dvs
inklusive VA- och brinsletilligg men exklusive avgifter fér hushallsfor-
brukning av elektricitet och gas.

Normalt anvidnds den uppgift om utgdende hyra 1979 som limnas av fas-
tighetsdgaren. I vissa fall kan 1980 ars hyra anvindas t ex fér hus som
byggts om under 1979 eller som stod outhyrt under 1979. For lagenheter i
sma hyreshus (mindre 4n 250 kvadratmeter) eller som innehas med bostads-
rétt eller som disponeras av dgaren skall utgdende hyra inte anvindas.

Om utgéende hyra inte kan anvidndas blir det aktuellt att anvinda sk
jamforelsehyror. I forsta hand bor da hyresnivan for dvriga bostiader eller
lokaler i huset anvidndas och i andra hand kan en jamf6relse géras med
omkringliggande hyreshus. Linets skattechef faststiller fér olika delar av
lanet genomsnittshyror for bostdder och kontor som ocksa kan anvidndas
vid jamforelsen.

Riktvéardet fran tabellen kan sedan behdva justeras pa grund av sidregna
forhallanden t ex pa grund av att underhallet 4r eftersatt.

Om det pa hyreshusenheten finns hyreshus med olika alder och/eller
standard skall en uppdelning ske i tva eller flera virderingsenheter.

321

Open access fran www.skattenytt.se, 2026-04-16 11:24:01



Virderingen av hyreshus med tillh6rande tomtmark kan foérenklat be-
skrivas pa f6éljande sétt
. Indela i viarderingsenheter
. Bestam virdefaktorerna
standard
alder
markvirdeandel
hyra
. Avlas riktvirdet i H-tabellen
. Gor eventuella justeringar pa grund av sdregna forhallanden.
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